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Mendoza, 10 de Mayo de 2011

Comision para la Elaboracién del Proyecto de Ley de Reforma, Actualizacién y
Unificacién de los Cddigos Civil y Comercial de |3 Nacién

S/ D

F

De nuestra mayor consideracidn:

La Federacidn Argentina de Entidades de Arquitectos tiene el
agrado de dirigirse a Uds. con motivo de realizar los aportes que estén a nuestro

mMarco normativo actualmente vigente a la realidad concreta del pais,
satisfaciendo el interés del Estado en mejorar la produccién de las obras,
fundamentalmente en lo concerniente a lo atinente a su durabilidad Y seguridad.
Entendiendo este Gitimo vocablo en sentido amplio, es decir, comprensivo tanto

de la seguridad derivada de Ia estabilidad edilicia como Ia de los obreros y de los
terceros, y, en fin, de Cualesquiera otros bienes.
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regulaciones plasmadas en normas de inferior jerarquia normativa que los
Codigos fondales pero que, con la finalidad de lograr un marco general y
uniforme en toda la republica, se entiende necesario incorporar a la legislacion
comun con cuyo objeto el Poder Ejecutivo Nacional ha convocado a esa
Honorable Comision.

. Es que mucho ha cambiado el universo constructivo desde que el
Congreso de la Nacion sancionara con fuerza de ley el fruto del pensamiento de
Vélez, lo cual conlleva, como primera aproximacién, a abordar la necesaria
diferenciacion entre el empresario constructor que su genio concibié, de uno
como el actual, que ya no solamente aporta la obra de mano y eventualmente
los materiales, sino que también puede incluir, por ejemplo, el proyecto
arquitectonico o ingenieril en su oferta de contrato. Lo cual conduce
necesariamente a distinguir entre la obra material y la obra intelectual. Dicho en
otros términos, mucho ha cambiado la complejidad de las obras en casi dos
siglos, como para no conceptualizar correctamente que, tanto en el ejemplo
citado como en otros, las partes de la relacién juridica sustancial de obra
material (duefio-empresario constructor) requieren ser representadas cada una
por un profesional distinto (lo cual se pone en evidencia ni bien se advierte que
el constructor no solamente puede carecer de titulo alguno -arg. 14 C.N.- sino
que bien puede ser una persona juridica). Asi, surge a nuestro entender la
imperiosa necesidad de distinguir las obligaciones inherentes a las partes de esa
relacion juridica sustancial de obra material, de las nacidas de las locaciones de
obra intelectual que estas celebran con distintos profesionales para que, cual si
se tratase de una suerte de patrocinio técnico, representen sus intereses
durante el proceso constructivo, a saber: el duefio, con el Director de Obra, y el
empresario constructor, con el primer gran olvidado en el texto de nuestro
actual Codigo Civil: el Representante Técnico. Pueden consultarse, al respecto, v
por su fundamentacién que hacemos nuestra, los ensayos publicados
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recientemente en L.L. BA afio 17 n° 11, dic. 2010, pags. 1187 a 1200, y L.L.
Litoral, afio 14 n° 11, dic. 2010, pags. 1181 /1193).

El rol de Representante Técnico, reconocido por casi todos los
Estados miembros de la Federacién (jurisdiccion nacional, D.L. 6070/58 y D.L.
7887/55 —ambos ratificados por ley 14.467-; Santa Fe, Ley 10.653 y Decreto
1732/08, Buenos Aires, Leyes 10.405, 10.411 y 10.416, Cordoba, D.L. 1332-C-56
ratificado por ley 4538; Rio Negro, Ley 2176; Misiones, Ley 2573; San Luis, Ley
5560, Santa Cruz, Ley 1738, La Pampa, Ley 1163, entre otras) asi como por las
mas modernas reglamentaciones dictadas en materia de policia edilicia por
municipios de la mayor envergadura (Rosario, Ordenanza 8214/07) resulta a
nuestro entender fundamental, pues se trata nada menos que de aquel
profesional que, en su desempefio, suple la carencia de conocimientos
cientificos de un empresario constructor que, en tanto comerciante, lo Unico que
debe cumplimentar para realizar su actividad no es contar él mismo con un titulo
que le permita representarla ante su co-contratante y la policia edilicia, sino, en
caso de no ser asi, contratar a quien si lo posea. En pocas palabras, conducir una
obra (nucleo de la prestacién del Representante Tecnico) es mucho mas que
inspeccionarla para controlar la fiel interpretacién de los planos (nucleo de Ia
prestacion del Director de Obra). No es casual, entonces, que la falta de mencién
en nuestro codigo civil del Representante Técnico, rol que reconoce como
antecedente mds lejano la ley de la provincia de Buenos Aires 4048 sancionada
en 1929, haya causado la ausencia de los mismos de casi todas las obras,
especialmente las medianas y pequefias. Y tampoco lo es que, por una
inadecuada interpretacién (a la que no poco se ha contribuido desde los
Consejos y Colegios profesionales que regularon y regulan el ejercicio de la
arquitectura y la ingenieria, justo es decirlo) se hiciera recaer las consecuencias
de su ausencia en el proceso constructivo sobre el Director de Obra (profesional
este ultimo que, mas alld de no haber sido designado para ello, jamas podria

suplir esa carencia con su propio desempefio, porque el nucleo de su rol es,
3
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precisamente, representar el interés de su comitente (el duefio) por oposicion a
los del constructor (estos altimos, a cargo del Representante Técnico). Ademas,
entre otras multiples consecuencias que la falta de un profesional conductor
conlleva, las que podriamos Caracterizar genéricamente como un desarrollo
anarquico del proceso constructivo, refulge que la falta de cobertura del rol sub
examen llevd inexorablemente g que la mayoria de las instrucciones
estrictamente cientificas obrantes en el proyecto, o las aclaraciones de los
Directores de Obra, simplemente no pudieran ser comprendidas por
contratistas que, las mas de las veces, sélo acreditan una cierta idoneidad no
respaldada por conocimiento cientifico alguno. Los derrumbes, las obras
viciosas, la nunca parangonada accidentologia del sector de la construccién, he
ahi el resultado obtenido, entre otras Causas, a raiz de la falta de cobertura de
un rol esencial en toda obra, de cualquier magnitud que esta sea.

Ello demuestra, a nuestro entender, el palmario desacierto que
aparejo traer, en la reforma de 1968, de los articulos 1667 a 1669 del Codigo
Italiano (y lo que es peor, modificando sus soluciones sin tener en vista la
integralidad del ordenamiento nacional por entonces vigente) una solucién legal
que quedo a media agua en virtud de que no solamente no se adaptaba al orden
juridico argentino (que, por lo antedicho, es mucho mas que su cddigo civil) sino
que, cuanto menos, a tenor de como se la ha interpretado, destruye cualquier
teoria relativa a un contrato de derecho privado.

En orden a esto ultimo, y a fin de explicarnos mejor,
reflexionamos acerca de lo siguiente: ¢cdmo podria concebirse que en un
contrato bilateral, donde por definicion las partes se encuentran en un pie de
igualdad, una de ellas tuviera la potestad de designar a una suerte de autoridad
con poderes coercitivos sobre la otra? (Que asi muchos fallos y autores y
precedentes judiciales han entendido al rol de Director de Obra). Resulta
evidente que esta concepcién, evidentemente extrapolada de las leyes que
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regulan los regimenes de obras publicas (donde las partes, precisamente, no se
encuentran en un pie de igualdad en razén del caracter exorbitante del derecho
administrativo) es equivocada: el rol de Director de Obra, en un proceso
constructivo regido por el derecho privado, no involucra otra cosa que la
representacion de una de las partes del contrato de locacién de obra material: a
la sazon, la del duefio de la obra, advirtiéndole en su caso que el constructor no
esta ejecyténdola de acuerdo al proyecto aprobado por la policia edilicia. Pero,
en tal caso, serd la parte del contrato a la que el Director de Obra representa
quien debera ejercer los derechos que la ley le reconoce frente a su contraparte
en el contrato, toda vez que la Unica autoridad que existe sobre las partes de un
contrato de locacién de obra es, como sobre cualquier otro vinculo negocial, la
de los Jueces. Y, a veces, la de la administracién activa. Ninguna otra.

En estrecha relacién con lo antedicho (es decir, con la concepcion
de un poder de direccién en cabeza del Director de Obra que no existe ni puede
existir, a no ser que el constructor se la reconozca mediante una estipulacion
contractual en tal sentido -arg. articulo 910 del Cddigo Civil argentino- lo cual
manifiestamente no sucede en la enorme mayoria de las obras) derivaron otros
encuadres a nuestro entender equivocados del rol de Director de Obra: por
ejemplo, la de considerarlo guardian juridico de la obra (posicion sostenida,
entre otros, por la Suprema Corte de la Provincia de Buenos Aires desde 1988 a
la fecha) en los términos del articulo 1113 del Codigo Civil, o de calificar a su
obligacion como de resultado. Se ha olvidado, pensamos, que aquella nota que
distingue nitidamente a un profesional liberal retribuido mediante honorarios,
de un empresario constructor es, precisamente, que el profesional a cargo del
desempefio de un rol como el de Director de Obra no €S un empresario ni, por
ende, ha sido quien ha creado el riesgo y obtiene los beneficios de la actividad
comercial de estos. Y, fundamentalmente, que no le es posible asegurar el
resultado de la actividad de otro, en especial de Ia parte de un contrato bilateral

que jamas le reconocié poderes coercitivos sobre ella, cuando la ley tampoco lo
5
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automaticamente a un constructor (soslayando ponderar qué rol especifico
desempefia en el Proceso constructivo cada arquitecto en particular) puede
llegarse a aplicar a los Directores de Obra regulaciones evidentemente nacidas
para los empresarios constructores. Lo cual lleva a plantearse que ni la analogia

(articulos 2 inciso a), 32 y 35 de Ia ley 22.250, cfme. C.N.AT. Sala | Expte n°

/ 18583/00 sent. 81653 30/4/04 “Gonzdlez, Héctor ¢/ Cemkal soc. de hecho y otro

s/ ley 22.250” (Pirr.- V.-). idem, C.N.AT. Sala VIl Expte n° 33621/96 sent. 26978
19/10/98 “Figueredo, Andrés y otros ¢/ Novaro, Carlos y otros s/ ley 22250” (M.-
B.-); que 2) idénticamente disponen en materia de dafios al consumidor
(articulos 2 in fine y 40 de la ley 24.240); y 3) que correctamente los excluyen de
la solidaridad pasiva por el incumplimiento de las normas de seguridad en obra
en cabeza de las partes de Ia relacion de obra sustancial (articulos 4 vy 16 del
anexo | del reglamento de la ley 19.587, aprobado por decreto PEN 911/96,
texto s/ Res. S.R.T. 1830/05).
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Semejante desnaturalizacion del rol desoye, ademas, la valoracién
que surge de todas las legislaciones sancionadas en materia arancelaria. Es que si
los respectivos legisladores locales hubieran concebido el rol de Director de Obra
con la extensidon que surge de buena parte de la doctrina y de los precedentes
judiciales, resultaria irrito que se le hubiera asignado al mismo como
remuneracion una notoriamente inferior a la del proyectista (estableciendo para
este ultimo, sgbre una incidencia total del 8 % del monto de obra para ambas
tareas, una porcidn del 60%, y para aquel, el 40% restante). Lo cual, desde otra
optica, redunda en que la remuneracién de un Director de Obra resulte
aproximadamente en un 3% del costo de la obra, en un pais donde una
operacion de corretaje inmobiliario realizada sobre el mismo inmueble se
retribuye con el 6% de ese mismo monto, y su escrituracién publica con el 2%,
siendo las responsabilidades que se asignan a estas labores infinitamente
menores. Pueden consultarse, al respecto, Decreto de la provincia de Bs. As.
6964/65, Decreto Ley de la Nacién 7887/55, Decreto de Santa Fe 4156/52,
Decreto Ley de Cérdoba 1332-C-56, entre otros. Y, en estrecha relacién con lo
que venimos sosteniendo en materia de Representacion Técnica, y por su
éxtraordinaria lucidez y relacién con los justos limites del rol del Director de Obra
que propiciamos, citamos el dictamen emanado del Consejo Profesional de
Arquitectura y Urbanismo de la jurisdiccion nacional: “En esta hipotesis, el
director de obra no asume las tareas propias de la conduccion, porque ellas serdn
desarrolladas, precisamente, por el personal del contratista o empresa
constructora”; y también que “cuando la conduccién de la obra esté a cargo del
empresario o contratista, al profesional director de obra no le corresponde vigilar
toda la jornada de trabajo en forma continua y total, la ejecucion de los trabajos
ni los materiales que se emplean en ellos; es decir, actuar como si fuera la Unica
obra que le tocara dirigir’ (Documento A-104, 1983). Complementariamente, y si
bien se trata de una definicién no demasiado precisa, y, ademas, inserta en una
escala arancelaria, es decir, no deontolégica (nuevamente remitimos a L.L. BA
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afio 17 n° 11, dic. 2010, pags. 1187 a 1200, y L.L. Litoral, afio 14 n° 11, dic. 2010,
pags. 1181 / 1193) puede no obstante sefialarse que dispone el articulo 93 del
D.L. de la Nacion 7887/55 lo siguiente: “La funcidn del representante técnico
consiste en asumir la responsabilidad que implica una construccion, una
instalacion o la provision de equipos y/o materiales para construcciones o
industrias. En consecuencia el representante técnico deberd preparar los planes
de trabajo, supervisar asiduamente la marcha de los mismos, responsabilizarse
por los planos, cdlculos, planillas, etc.; preparar toda la documentacion técnico
necesaria, como especificaciones, confeccion de subcontratos, etc.; coordinar @
los distintos subcontratistas y proveedores, etc.” Concepto recepcionado
jurisprudencialmente (C. Fed. Rosario, junio 14-1982, Di Filippo Duilio c. Geopé
Cia. Gral. de Obras Publicas S.A., El Derecho, t.110, p. 747).

En concordancia con lo antedicho, sefialamos que se ha legislado
en materia de Direccién de Obra que “Se entiende por direccion la inspeccion de
la obra, sin estar en ella comprendido ningtin trabajo correspondiente o |os
demads renglones del arancel...” (articulo 37 inciso G) del decreto de Mendoza
4761/51, ratificado por el articulo 82 de la ley 5350 del mismo Estado. Ccdte,
articulo 49 inc. G) del decreto 4156/52 de la provincia de Santa Fe, ratificado por
D.L. 6363/67 y por ley 10.653). O que “Direccion de obra: es la tarea de
inspeccion de la misma, a efectos que la construccion se lleve o cabo
interpretando fielmente los planos y documentacion técnica que integran el
proyecto,...” (articulo 57 inc. s) del decreto ley 1.004/77 de la provincia de
Neuquén). Mientras en la jurisdiccion nacional y en la provincia de Buenos Aires
se ha establecido que “Se entiende por direccion de obra, la funcion que el
profesional desempefia controlando la fiel interpretacién de los planos y de la
documentacion técnica que forma parte del proyecto...” (articulo 47 D.L. 7887/55
ratificado por ley 14.467. idem, Decreto de la provincia de Bs. As. 6964/65,
ratificado por ley 10.405)
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Esta Federacion sostiene, por lo expuesto, y con la intencion de
honrar la convocatoria de la Honorable Comisién fundamentando cada uno de
nuestros asertos, que nos encontramos ante un auténtico paradigma: el Director
de Obra no tiene, en rigor, poder juridico ni sobre la parte que lo ha contratado
para que desarrolle esa parcela de su ejercicio profesional, ni mucho menos
sobre la que no se ha vinculado contractualmente con él. Y, por ende, tampoco
posee poder juridico alguno sobre la obra en general. Ni lo tuvo nunca. Por eso,
consideramos que ha de plasmarse normativamente la buena doctrina: la guarda
de la obra no puede tenerla otro que aquel que ha creado los riesgos y obtiene
los beneficios de su actividad empresaria, y a quien cabe presumir presente en
ella (por si o a través de sus dependientes) no solamente a lo largo de la
totalidad de la jornada laboral, sino también en las pausas del proceso
constructivo, o sea incluso de noche y durante los dias no laborables. Esto es, Ios
empresarios constructores. En tal sentido, y en nuestro apoyo, sefialamos que
se ha sostenido que "Cuando el edificio se halla aun en construccion, la cuestion
de la responsabilidad ofrece la particularidad que le aporta la presencia del
constructor si es una persona distinta del duefio. Desde ese momento y mientras
dure la obra, el edificio se halla bajo la guarda de quien tiene a su cargo la
ejecucion de los trabajos de construccion” (Bustamante Alsina, Jorge, "La Ley”,
1986-C-139). Y también se ha decidido que “E/ director de la obra no reviste
caracter de guardidn de los elementos que se emplean en la misma -en el caso, el
montacargas que se precipito lesionando a un operario-, segun los términos del
art. 1113, pdrr. 2do, parte 2da del Céd. Civil, pues la funcién de direccién de Io
obra consiste en la fiel interpretacion de los planos y la documentacion técnico
que forma parte del proyecto, asi como la revision y extension de los certificados
correspondientes a pagos de la obra en ejecucién, debiendo distinguirse entre
este sujeto y quien construye la obra”. (C.N.CIV, Sala J, Quispe Quecafio, Fausto
¢/ Paez, Juan C. y otros, L.L. 2-3-05, 12-108621).
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Promediando, y a modo de sintesis preliminar, es opinion de esta
institucion, que a) cualquier nueva regulacién ha de situar el rol de Director de
Obra en su justo limite; b) ha de insertar en ella el rol de Representante Técnico;
y €) ha de diferenciar los derechos y obligaciones de las partes del contrato de la
relacion juridica sustancial (referencia a la locacién de obra material duefio-
empresario constructor) de las nacidas de las relaciones que esas partes del
negocio juridico en cuestion establecen con los profesionales arquitectos e
ingenieros para la debida representacién de sus intereses en obra. Es que la
realidad demuestra con creces que, mas alld de que a ese estado de cosas se
haya llegado contraviniendo la ley (lo cual sucede de manera alarmante, ante el
deficiente control municipal en la materia) tres cosas son ciertas: 1) que, a estar
a la cantidad de hechos luctuosos, las regulaciones vigentes se han mostrado
ineficientes; 2)que podrd haber obras total o parcialmente ejecutadas
antirreglamentariamente (sin presencia alguna de profesionales) pero lo
contrario ni siquiera puede concebirse ldgicamente: resulta imposible que exista
obra alguna sin la relacién juridica de base, que por ello denominamos
re:teradamente sustancial. Y de hecho, esa es la realidad reconocida —bien que
Eon una solucion dificil de mantener en la actualidad- en el texto vigente del
articulo 1832 del Cddigo Civil; y 3) que el Unico verdadero poder de direccién
que existe en las obras no es técnico sino econdmico, y lo detentan las partes de
esa relacion juridica duefio-empresario. Por ende, predicamos que mientras se
descanse en la ficcion del control a cargo de quien encarna un rol
supuestamente dotado de un poder que no existe ni juridica ni facticamente, no
se podra proteger debidamente a los bienes, a las cosas, ni a las personas.

En esa linea se inscribe también la concepcién de un duefio de la
obra que debe aportar sus deberes de colaboracién para posibilitar una obra
realizada exitosamente y destinada a durar, y cargar con la consecuencia de no
hacerlo. Dicho de otro modo, un duefio pensado normativamente como un

sujeto de derecho obligado a algo mds que meramente pagar el precio.
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En la misma linea argumental, nos manifestamos con relacién a
quienes fabrican materiales para construccién, o los comercializan de cualquier
otra manera. Es que si bien la ley 24.240 ha abordado el problema, se entiende
apropiado, aln a riesgo de ser reiterativos, insertar las responsabilidades que de
ella derivan en el especifico régimen de la locacion de obra material e
intelectual, con las particularidades inherentes a las obras en construccién.

‘Retomando lo antedicho en materia de Direccién de Obra (en
orden a situar al contenido del rol en sus justos limites) sefialamos que la
postura de esta FADEA no significa en modo alguno desmerecer la importancia
del rol: todo lo contrario. Por ello, y teniendo a la vista la proliferacion de obras
“llave en mano”, esta Federacién entiende que ha de consagrarse
legislativamente una serie de incompatibilidades absolutas, que impida que el
duefio -y, mediatamente la sociedad- queden en notoria desventaja frente a los
empresarios constructores. Es que, como surge de lo expuesto al principio del
presente, nada obsta a que el constructor provea a su contratante no solo la
obra de mano de obra y los materiales, sino también el proyecto. Pero, en tal
contexto, quien represente los intereses del duefio para inspeccionar los
trabajos a fin de propender a que le concreten en obra material el proyecto
ﬁrometido y no algo de inferior calidad (a la sazén, el Director de Obra) debe ser
un profesional independiente del constructor, ya que no es de esperar que
alguien vaya en contra de su propio interés. De acuerdo con ello, cabe
puntualizar que desde antiguo se ha legislado u opinado acerca de la
compatibilidad existente para que un mismo profesional sea al mismo tiempo el
autor del Proyecto y cumpla el rol de Representante Técnico del constructor,
pero no la practica viciosa consistente en que un profesional que depende de la
empresa sea contratado por ella como Director de Obra. Por ende, tratandose
en la especie de intereses juridicos contrapuestos (los del duefio y los del
constructor) y como garantia de independencia de criterio de los encargados de
los respectivos roles, estos han de ser desempefiados no solamente por
profesionales distintos, sino ademas contratados cada uno por la parte que
origina su intervencidn. Se recoge asi la buena doctrina plasmada en el Decreto
P.E.N. 1099/84 —paragrafo 2.5.1-; las Resoluciones del Consejo Profesional de la
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En la misma linea argumental, nos manifestamos con relacién a
quienes fabrican materiales para construccién, o los comercializan de cualquier
otra manera. Es que si bien la ley 24.240 ha abordado el problema, se entiende
apropiado, aun a riesgo de ser reiterativos, insertar las responsabilidades que de
ella derivan en el especifico régimen de la locacion de obra material e
intelectual, con las particularidades inherentes a las obras en construccion.

‘Retomando lo antedicho en materia de Direccién de Obra (en
orden a situar al contenido del rol en sus justos limites) sefialamos que la
postura de esta FADEA no significa en modo alguno desmerecer la importancia
del rol: todo lo contrario. Por ello, y teniendo a la vista la proliferacién de obras
“llave en mano”, esta Federacién entiende que ha de consagrarse
legislativamente una serie de incompatibilidades absolutas, que impida que el
duefio —y, mediatamente la sociedad- queden en notoria desventaja frente a los
empresarios constructores. Es que, como surge de lo expuesto al principio del
presente, nada obsta a que el constructor provea a su contratante no solo la
obra de mano de obra y los materiales, sino también el proyecto. Pero, en tal
contexto, quien represente los intereses del duefio para inspeccionar los
trabajos a fin de propender a que le concreten en obra material el proyecto
ﬁrometido y no algo de inferior calidad (a la sazdn, el Director de Obra) debe ser
un profesional independiente del constructor, ya que no es de esperar que
alguien vaya en contra de su propio interés. De acuerdo con ello, cabe
puntualizar que desde antiguo se ha legislado u opinado acerca de la
compatibilidad existente para que un mismo profesional sea al mismo tiempo el
autor del Proyecto y cumpla el rol de Representante Técnico del constructor,
pero no la practica viciosa consistente en que un profesional que depende de la
empresa sea contratado por ella como Director de Obra. Por ende, tratdndose
en la especie de intereses juridicos contrapuestos (los del duefio y los del
constructor) y como garantia de independencia de criterio de los encargados de
los respectivos roles, estos han de ser desempefiados no solamente por
profesionales distintos, sino ademas contratados cada uno por la parte que
origina su intervencion. Se recoge asi la buena doctrina plasmada en el Decreto
P.E.N. 1099/84 —paragrafo 2.5.1-; las Resoluciones del Consejo Profesional de la
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Ingenieria de la Provincia de Buenos Aires s/n del 28/10/60 y 1680/73; el Cédigo
de Etica para. la Arquitectura de la provincia de Neuquén; el documento A-104
del Consejo Profesional de Arquitectura y Urbanismo de la jurisdiccién nacional;
la moderna Resolucién 67/10 del Colegio de Arquitectos de la Provincia de
Buenos Aires; la Resolucién 17/54/86-A del Colegio de Arquitectos de Cérdoba,
la Resolucion del Consejo de Ingenieros de Santa Fe 1389/61 y los Decretos del

mismo Estado 12.740/60 y 11.217/61, y la Ordenanza de Rosario 8214/07,
entre otros).

Con mas claridad, predicamos que se puede asumir en el mismo
proceso constructivo los roles de Proyectista y Director de Obra, se puede ser en
el Proyectista y Representante técnico, pero no se puede ser Director de Obray
Representante Técnico.

Abordaremos ahora la Unica excepcién a la incompatibilidad
descripta en el parrafo precedente, lo cual forzosamente importa traer a la
palestra al mas difundido de los sistemas de ejecucién de obra, hoy ausente de
nuestra codificacion civil. Tratase de aquellas obras ejecutadas por
administracién o economia (sistema también extrapolado del derecho
administrativo, pero en este caso entendemos que se trata de una suerte de
Emportacién benéfica, si se nos permite la licencia. Y, ademads, es asi como se
desarrolla en la realidad la enorme mayoria de las obras) donde la calidad de
empresario constructor de la obra es asumida por el propio duefio de ella. Su
beneficio empresario estriba en evitar pagar, 0 cuanto menos disminuir su
incidencia (mediante una administracién a su cargo, o delegada en un
profesional, vy, légicamente, a cambio de asumir riesgos que de otro modo
hubiese trasladado a los terceros empresarios) la ganancia que de corriente
hubiesen obtenido las empresas si les hubiese encomendado a estas la obra. Su
finalidad, entonces, consiste en realizar la misma obra a un costo menor. Es en
este contexto que un mismo profesional puede desempefiarse simultaneamente
como Director de Obra y Representante Técnico (y, Idgicamente, también como
Proyectista) ya que al reunirse en una misma persona las calidades de duefio y
empresario constructor no se estardan representando intereses juridicos

12

Mitre 617, 12 Piso, Ciudad, Mendoza. Tel.: 0261 423 0568 — 423 9405, Mévil 2615 54 9999
www.fadea.org.ar — correo: fadea@fadea.org.ar




@J FADEA | federazion Argentira de bnbidades de Arguitectos

contrapuestos. Y, por ende, se trata de la tnica excepcién a la incompatibilidad
antes puntualizada. Cabe agregar que el desempefio de los Directores de Obra
en este sistema de ejecucién ha sido arancelado y/o reconocido como ejercicio
profesional de la arquitectura y la ingenieria en casi todas las jurisdicciones de la
Republica (provincia de Bs. As., Decreto 6964/65 y Res. CAPBA 67/10;
jurisdiccion nacional, Decreto Ley 7887/55; Santa Fe, Decreto 4156/52;
Cordoba, Decreto Ley 1332-C-56; Mendoza, Ley 5350 y Decreto 4761/51;
Corrientes, Decreto 1734/70; Neuquén, Decreto Ley 1004/77; La Pampa, Ley
1163; Salta, Ley 4505, entre muchos otros ordenamientos locales) y reconocido
por el reglamento de edificacién mas moderno del pais (Rosario, Ordenanza
8214/07). Por lo demds, La reunién en un mismo sujeto de las dos situaciones
juridicas (duefio-empresario) ha sido ademds a) sostenida desde antiguo hasta
la actualidad por la doctrina especializada (Spota, Tratado de Locacién de Obra,
T. 1, 3ra Edicion, pdgs. 505 y 158; Spota, La Ley T. 140, pag. 1235; Butlow. D.,
“Direccion de obras por administracién” La Ley del 20 de Julio de 1993; Butlow.
D. y Bustos P., “Abogados de Arquitectos”, Fd. Kliczkowsky Publisher, Buenos
Aires, Madrid, 1996, pag. 169 in fine; Bertone, S., “El mito del director de obras
émnfpresente, el olvidado representante técnico, y el reino de los prejuicios”, L.L.
B.A. afio 17 n® 11, dic. 2010, pags. 1187 a 1200 ; Bertone, S., “El misterio de la
conduccion técnica”, L.L. Litoral, afio 14, n° 11, dic. 2010, pags. 1181 / 1193); b)
recibida jurisprudencialmente (C.C.Com. de San Isidro, sala 1, 24-5-99, “Aluminio
Almeco Sacic ¢/M. I. Q. SA s/Cobro de pesos”).

En materia de incompatibilidades de los roles nombrados hasta
ahora con los que vienen impuestos por otras normas, refulge también la
existente en materia de planificacion y control de los aspectos de salud y
seguridad en la construccidn, estatuidos por el Poder Ejecutivo Nacional al
reglamentar la Ley 19.587. Recogiendo la buena solucién introducida al articulo
16 de ese reglamento (aprobado por Decreto 911/96) mediante la Res. S.R.T.

1830/05, y por las razones vertidas en los considerandos de esta ultima,
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entendemos que el profesional a cargo del desempefio de tales roles no podra
ser ni quien elaboré el Proyecto, ni el encargado de la Direccién de Obra, ni el
Representante Técnico, sino que ha de tratarse de un profesional distinto de
ellos.

Finalmente, cabe ingresar al tratamiento del régimen de los vicios
aparentes y ocultos, por un lado, y el de la ruina edilicia, por otro. Ya arriba
sefialamos el érror que a nuestro entender produjo el trasplante inconsulto con
nuestra propia legislacién preexistente, de las normas extraidas del Cédice
italiano de 1942 en la reforma de 1968 a nuestro Cédigo Civil, y, lo que es peor,
deformandolas. Cabe recordar, adicionalmente, que Francia no tuvo un régimen
claramente diferenciado de vicios aparentes y ocultos hasta mucho después,
mediante la modificacién del Code por ley 78/12. Pero es del caso que Espafa no
lo tiene ni adn hoy.

Esto dltimo lo decimos teniendo en cuenta la proliferacién de
proyectos que han tratado de implantar en Argentina un simil de la legislacién
espanola olvidando, entre otras cuestiones, que se trata de dos formaciones
dstatales radicalmente diferentes, y que nuestra Republica Federal se encuentra
estructurada con base en Estados miembros dotados de una fuerte autonomia,
lo cual no ocurre por aquellos lares. En otras palabras, pensamos el disefo de
nuestro derecho desde nuestra propia historia e idiosincrasia (la que en materia
de locacion de obra hemos pretendido resefiar en el presente) con prevalencia
sobre las soluciones que emanan del derecho comparado.

En tal sentido, y con referencia al andlisis puntual de las
responsabilidades surgidas de obras viciosas o ruinosas, como primera medida
entendemos que no ha de abandonarse la esencia del régimen de vicios
aparentes y ocultos (actual articulo 1647 bis del Cédigo Civil) diferenciado del
régimen juridico de la ruina (articulo 1646 del mismo cuerpo legal). No porque

Francia e Italia asi lo hayan legislado oportunamente y asi lo mantengan hasta la
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actualidad, sino porque la consideramos una solucién adecuada a nuestra
realidad nacional, por las razones que pasaremos a exponer. Pero, ademas, y si
bien se sostiene en doctrina que la funcién de la ley no es definir, creemos que
ha de introducirse una clara expresién normativa que inequivocamente reserve
el encuadre factico de ruina para aquellos supuestos de dafios severisimos al
objeto edilicio, dejando comprendido en el régimen de los vicios aparentes y
ocultos a aquellos defectos del mismo que, atin cuando sean de consideracién,
no tienen esa gravedad. Ello asi, pues la ley en su texto actual ha generado en su
derredor tanto una doctrina como una jurisprudencia deformante, y, no en
pocos supuestos, aparejado la virtual derogacion del articulo 1647 bis del Cédigo
Civil. Como expresion de aquello que tratamos de decir, transcribiremos , por
compartirlo plenamente, la siguiente opinién doctrinaria: “E/ sistema de
responsabilidad por vicios no puede derogarse por la via de ampliar el concepto
de ruina, cosa que ocurriria si aceptamos como ruina parcial cualguier dafic
derivado de un vicio de construccion. En este sentido podriamos llegar a hablar
de ruina de la pintura, ruina del desagtie o ruina, por ejemplo, del piso y evitar al
mteresado el cumplimiento de los pasos y términos legales. La responsabilidad
Hel locador de obra, del constructor, es completa sobre la obra construida, pero
para hacerla efectiva la ley establece pasos obligatorios que surgen del articulo
1647 bis: Para los vicios evidentes, su denuncia ante de la recepcién de la obra, v
para los ocultos su denuncia dentro de los sesenta dias de su descubrimiento.
Solo estan exentos de este procedimiento los casos en que los vicios ocasionen
ruina, en cuyo caso esta circunstancia apareja un sistema distinto a partir de la
norma del articulo 1646. La ampliacion incorrecta del concepto de ruina ho
tenido en muchos casos el objetivo de soslayar los pasos legales ;'hcumph‘dos po!
los damnificados, modificando la ley por via de interpretacion del vocablo. Si no
se estad de acuerdo con la ley, debe de buscarse su modificacion a través del
poder legislativo, pero no es correcto modificarla a través de la interpretacion
ajena al texto y sentido de la norma. El plazo de sesenta dias que establece el
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articulo 1647 bis del Cédigo Civil tiene un sentido en cuanto circunscribe lo
responsabilidad al dafio inmediato. La persistencia de las consecuencias de los
vicios tales como humedad o agrietamientos no tratados a tiempo, pueden y
suelen producir dafios que deben ser achacados mds a la desidia del propietario
que a las faltas del constructor. Si la aparicién de signos de humedad en una
construccion es denunciada inmediatamente, sequramente podrd ser reparada
con un gasto limitado a los partes donde se la verifique, pero si se dejo pasar el
tiempo sin repararla, los dafios van a ser cada vez mayores y, no ya por lo
humedad en si, sino por no haberse tomado los recaudos Idgicos y necesarios”

(“El concepto de vicios en la locacién de obra y la responsabilidad por ruina”,
Placido M. Bustos).

Esperando haber respondido, con la profundidad y seriedad que
la convocatoria de esa Comisién amerita, a las cuestiones sobre las cuales
podemos hacer nuestro aporte, saludamos a los Sres. integrantes de la misma
con nuestra mas distinguida consideracién.

V.

Arq. Gerardo Montaruli
Presidente de FADEA _
Federacion Argentina de Entidades de Arquitectos
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ANEXO |

DIVERSOS ROLES DE LOS SUJETOS VINCULADOS AL PROCESO
CONSTRUCTIVO

Comitente

DEFINICION; Sera considerado comitente cualquier persona, fisica o juridica, piblica
o privada, qué, individual o colectivamente, decide, impulsa, programa y financia, con
recursos propios o ajenos, las obras de edificacion para si o para su posterior

enajenacion, entrega o cesion a terceros bajo cualquier titulo.

OBLIGACIONES:

« Acreditar sobre el inmueble la titularidad de un derecho que le faculte para construir
en él,

« Facilitar a los profesionales que tienen a su cargo el Proyecto, la direccion y/o
cualquier otra tarea tendiente a la concrecion de la obra, toda la informacion vy

documentacion necesaria para el fin indicado.

ae
.

Gestionar, obtener y cumplir con todas las exigencias administrativas, municipales y

las que surjan de la legislacion local.
Provecto

Obra inmaterial compuesta por el conjunto de documentos que definen con precision el

caracter y finalidad de la obra y permiten ejecutarla bajo la direccion de un profesional.
Proyectista

DEFINICION: El proyectista es el profesional autor del proyecto qué, por encargo del
comitente y con sujecién a la normativa vigente, elabora el proyecto. Debiendo actuar
en su funcién con la diligencia propia de su incumbencia profesional. En caso de ser
necesaria la intervencion de profesionales de otras disciplinas podran elaborarse
proyectos parciales de forma coordinada con el autor del proyecto.
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S

OBLIGACIONES:

- Poseer titulo habilitante, estar matriculado y habilitado conforme a la normativa de
la jurisdiccién donde se ejecuta la obra.
+ Los honorarios del Proyectista seran de acuerdo a la ley vigente en la Jurisdiccion de

la ejecucion de la obra.
Director de obra

DEFINICION: Es el profesional que en representaciéon del comitente supervisa la

ejecucion del proyecto. Debiendo actuar en su funcién con la diligencia propia de su

incumbencia profesional.
OBLIGACIONES:

+ Poseer titulo habilitante, estar matriculado y habilitado conforme a la normativa de
la jurisdiccion donde se ejecuta la obra.

» Verificar el replanteo y las adecuaciones tanto de la cimentacion como de la
estructura proyectadas a las caracteristicas geotécnicas del terreno.

+ Elaborar, a requerimiento del comitente o con su conformidad, eventuales
modificaciones del proyecto, que vengan exigidas por la marcha de la obra siempre
que las mismas se adapten a las disposiciones normativas contempladas y
observadas en la redaccion del proyecto.

« Suscribir el certificado final de obra, asi como conformar las certificaciones
parciales y la liquidacién final de las unidades de obra ejecutadas segiin lo acordado
con el comitente.

~» Elaborar y suscribir los planos conforme a obra de la obra al comitente.

Representante Técnico de Obra

DEFINICION: Es el profesional que en representacion del constructor tiene a su cargo
la conduccién de la obra y asume la funcion técnica de control cualitativo y cuantitativo
en la construccion y de lo edificado. Debiendo actuar en su funcién con la diligencia
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« Realizar las entregas de los productos e insumos de acuerdo con las especificaciones
del proyecto, respondiendo de su origen, identidad y calidad, asi como del
cumplimiento de las exigencias que en su caso establezca la normativa.

« Facilitar, cuando proceda, las instrucciones de uso y mantenimiento de los productos
suministrados, asi como las garantias de calidad correspondientes, para su inclusion

en la documentacion de la obra ejecutada.

Los propietarios v los usuarios

OBLIGACIONES:

» Utilizar y conservar en buen estado la edificacién mediante un adecuado uso y
mantenimiento, observando las disposiciones técnicas y administrativas vigentes al

respecto.
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Responsabilidad de los agentes del proceso constructivo por vicios aparentes v ocultos, v
por ruina edilicia

El presente articulo regula el régimen aplicable a los vicios aparentes y ocultos, vy a la ruina

edilicia, tratindose de obras ejecutadas en inmuebles y destinadas a larga duracion.

1) Recibida ;la obra por quien la encargd, los empresarios constructores y sus
representantes técnicos quedaran libres por los vicios aparentes, y no podra luego oponérseles
la falta de conformidad del trabajo con lo estipulado. Este principio no regira cuando la
diferencia no pudo ser advertida por el director de obra en el momento de la entrega, o los
defectos eran ocultos al tiempo de la misma. En este caso, tendra el comitente sesenta dias para
denunciarlos al constructor y a su representante técmico, contados a partir de su
descubrimiento, y siempre que los mismos se manifiesten dentro del término de un (1) afio a
contar desde la fecha de la recepcién. De idéntica manera y en idénticos plazos debera proceder
el comitente respecto al director de obra, si estimase que la responsabilidad es también
imputable a sus actos u omisiones, para conservar su derecho frente al mismo.

; 2) Alos efectos de lo dispuesto en el inciso precedente, el comitente debera comunicar al
director de obra que se procedera a la recepcién de la misma, con una antelacién no menor a
dos (2) dias habiles. Si asi no lo hiciera, la recepcion de la obra efectuada sin la intervencion de
aquel causara los efectos juridicos previstos en el dispositivo, y el director de obra quedara libre
por los vicios aparentes. Otro tanto ocurrira si el duefio procediera a tomar posesion de la obra
no obstante el consejo en contrario del director de obra.

3) El principio dispuesto en el inciso 1) tampoco regird en aquellos supuestos en que, no
obstante haberse realizado las operaciones de mantenimiento adecuadas, y haberse dado al
edificio un uso regular conforme a su destino y a las reglamentaciones vigentes, los vicios
ocultos fueren de tal magnitud que comprometiese directamente la estabilidad y la resistencia
mecanica de todo o parte del edificio, supuesto en que se aplicara lo dispuesto en los incisos

siguientes. El principio general en la materia es que, si puede ser solucionado incluso
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rehaciendo el respectivo trabajo y/u otros relacionados con él, un vicio debe ser considerado no
ruinégeno y, por ende, regido por las reglas contenidas en los incisos 1) a 3) anteriores.

4) El constructor es responsable, durante diez afios, por la ruina total o parcial del edificio,
s1 ésta procede de vicio de construccion, de vicio del suelo o de mala calidad de los materiales,
haya o no el constructor provisto éstos o hecho la obra en terreno del comitente, y haya o no
prbvisto el proyecto y el estudio de suelos. Se entiende que un edificio se encuentra en las
condiciones descriptas en este inciso cuando se verifiquen graves fallas en el sistema de
fundaciones, vigas, losas y columnas, a los muros de carga, o a cualesquiera otros elementos
estructurales, comprometiendo directamente la resistencia mecanica y la estabilidad del
edificio, de modo tal que provoquen o puedan provocar la caida de todo o parte del mismo. El
plazo de prescripeion de la accidn por ruina serd de un afio contado a partir de que esta se
produjo 0 amenazd con su inevitable acaecimiento. Para eximirse de responsabilidad, el
constructor deber4 acreditar que la causa del dafio le es ajena. Si la ruina fuera causada por
vicios de los materiales, los suministradores de productos e insumos utilizados en la obra
responderan solidariamente con el constructor, asi como quienes hubieren certificado su calidad
e idoneidad, todo ello conforme a lo dispuesto por los articulos 6 y 7 de esta ley.

5) EI proyectista, el director de obra y el representante técnico del constructor podran ser
responsabilizados por la ruina total o parcial conforme a lo establecido en el inciso anterior, y
responderan frente a quienes les encomendaron sus especificas intervenciones, si se acredita
que causaron la ruina o contribuyeron a causarla por su negligencia, imprudencia, impericia o
inobservancia de los reglamentos a su cargo. En los mismos supuestos, responderan ante
cualquier otro agente del proceso constructivo, que podra repetir contra ellos lo pagado, de
acuerdo a las circunstancias del caso y en la medida de la contribucion en la causacion del dafio
establecida por los Jueces.

6) Queda prohibida la dispensa contractual por ruina, para todo agente del proceso

constructivo.



